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Emigratie- & Buitenlands o/g
Informatie-handboeken

Bij uitgeverij Guide Lines zijn de volgende informatie-handboeken verschenen over
emigreren en/of aankoop van onroerend goed in het buitenland.

Titels

Wonen en kopen in Belgié

Wonen en kopen in Frankrijk

Vakwoordenboek Frans o/g

Franse nalatenschappen

Verhuur van onroerend goed in Frankrijk

Financiering van onroerend goed in Frankrijk

Wonen en kopen in Italié

Vakwoordenboek Italiaans o/g

Wonen en kopen in Portugal

Portugal Gids | Adressengids Nederlandse bedrijven in Portugal

Wonen en kopen in Spanje

Financiering van een huis in Spanje

Spaanse nalatenschappen; erven en nalaten in Spanje

Vakwoordenboek Spaans o/g

Starten van een zaak in Spanje

Wonen en kopen in Oostenrijk

Wonen & kopen in Hongarije

Wonen en kopen in Zuid-Afrika

Wonen en kopen in Zweden

Wonen en kopen in Thailand

Wonen en kopen op Curacao

Wonen en kopen in Griekenland

Emigratie-handboek

Hoe begin ik een Bed & Breakfast

Nog te verschijnen:

Italiaanse nalatenschappen

Wonen en kopen in Florida

Boeken zijn te bestellen via de site van uitgeverij Guide Lines:
www.eenhuisinhetbuitenland.nl

of via de Nederlands/Vlaamse boekhandel & www.bol.com
Tel. + 31 (0)45 5754218 / quidelines@planet.nl
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Abonneert u zich gratis op:

Internationaal Vastgoed & Emigratienieuws

Juridische, fiscale en financiéle gegevens veranderen regelmatig.

Blijf op de hoogte j

Mail uw gegevens aan uitgeverij Guide Lines: guidelines@planet.nl
0.v.v. Internationaal Vastgoed & Emigratienieuws

Gratis entreekaarten

Second Home- en Emigratiebeurzen

Beursagenda en gratis entreekaarten kunt u bij ons aanvragen:
guidelines@planet.nl

Na te bestellen handboeken en dossiers:

m (PDF) Dossier Uw tweede huis in het buitenland en de Nederlandse Box 3 heffing
m (PDF) Dossier Duitse nalatenschappen, erfenissen, erf- en schenkbelasting

m (PDF) Dossier Uw auto in Duitsland

m Het Emigratie-handboek

m Handboek Hoe begin ik een Bed & Breakfast

m Handboek Tweede verblijff en de Belgische fiscus

Te bestellen via onze website: www.eenhuisinhetbuitenland.nl
> onder land: Duitsland (of mail: guidelines@planet.nl )
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Televisie en radio

Nederlandse TV in het buitenland
Kijk- en luistergeld (Rundfunkbeitrag)
Aanmelden voor Rundfunkbeitrag
Huiswvuil

20. Huur en verhuur van Duits onroerend goed

Hoe vindt u een huurhuis/appartement ?

Wie is juridisch gezien de huurder ?

Het huurcontract

Inventaris

Betaling van de huur

Borg

Verhuurde woonoppervlakte

Overname roerende goederen

Vaststelling huursom

Duurste en goedkoopste plaatsen om te huren (2021)
Wie is verantwoordelijk voor de betaling van de huursom ?
Bijkomende kosten

Verschil "Brutto en Nettokaltmiete"

Looptijd huurcontract

Onderhoudskosten

Het huurcontract en huisdieren

Huurverhoging (rechten en plichten)

Wanneer rechten op huurverhoging

Maximaal toegestane huurverhoging (Mieterh6hung)
Melden van de huurverhoging aan de huurder

Hoe vaak is een huurverhoging mogelijk ?

Doorgeven van de huurverhoging aan de huurder

Veel gemaakte fouten bij huurverhoging

De huurverhogingsbrief (Mieterh6hungsschreiben)
Bezwaar / akkoord door huurders

Geen bijzonder opzeggingsrecht bij index- en staffelhuur
Huurverhoging na eigendomsoverdracht

Huurverhoging bij persoonlijke / sociale omstandigheden
(soziale Hartefalle)

Brief voor huurverhoging ontvangen ? Wat te doen ?
Opleveren van de gehuurde woning

Wanneer hoeft u als huurder doorgevoerde renovaties niet te betalen
Eigenaar aansprakelijk voor schulden huurder
Opzeggen van de huur door de huurder & verhuurder
Nieuwe Duitse huurwetgeving

Belangrijkste wijzigingen

Bestellerprinzip (makelaarscourtage voor rekening

van de opdrachtgever)
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Verhuur / Vakantieverhuur/seizoenverhuur

Wanneer wordt men als professionele verhuurder beschouwd ?
Aanbetalingen/garanties bij seizoenverhuur

Huursom seizoenverhuur/classificatie

De verhuurorganisatie

Checklist: het contact met de verhuurorganisatie

Langere termijn verhuur

Nog enkele aandachtspunten bij verhuur

Voorbeeld werkwijze voor particulieren, die zelf hun

huis willen verhuren

Uitspraak Europese Hof inzake Airbnb regulering september 2020
Fiscale aspecten van verhuur van Duits onroerend goed

21. De Duitse onroerende zaak belasting (Grundsteuer)

Herziening Grundsteuer

Oude berekening Grundsteuer

Berekening tot eind 2024

De Grundsteuer vanaf 2025

Nieuw berekeningsmodel vanaf 1 januari 2025
Hebesatz (heffingspercentage)

22. Vestigen in Duitsland

Voorwaarden om langer dan 3 maanden in Duitsland te

mogen verblijven

Vertrek uit Nederland

Uitschrijving bij vertrek uit Nederland

Inschrijving in de Basisregistratie Personen (BRP)

Legalisatie

Reisdocumenten

Schengenlanden

ID-kaarten

Eigen reisdocument kinderen

Lange wachttijden voor Nederlandse paspoort of ID-kaart
Wanneer wordt uw Nederlandse paspoort of ID-kaart ongeldig ?
Wat zijn de gevolgen van uitschrijving uit de BRP

Wat zijn de gevolgen van uitschrijving voor uw particuliere
verzekeringen ?

Wat zijn gevolgen van uitschrijving voor uw Nederlanderschap ?
Is er controle op uw uitschrijving uit de BRP ?

Bestuurlijke boete bij onjuiste informatie in BRP

Hoogte van de boete

Wat zijn de gevolgen richting de belastingdienst ?

Wanneer kunt u een briefadres of postadres in Nederland opgeven ?

Vestiging in een ander EU-land
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Kan iemand op meerdere plaatsen in de EU ingeschreven staan

in het BRP/bevolkingsregister ? 261
Verklaring/bewijs van goed gedrag 262
Echtgenoot, geregistreerd of ongehuwd partner uit een niet-EU land 263
Wat moet u regelen voor u naar Duitsland vertrekt ? 263
Inschrijving in Duitsland 265
De verblijfsvergunning niet meer verplicht 265
Gewerbeanmeldung voor ondernemers 267
Welke instantie geeft recht op verblijf (Aufenthaltsrecht) af ? 267
Duurzaam verblijfsrecht in Duitsland 267
Overige zaken met betrekking tot uw verblijf in Duitsland 267
Vertrek naar Duitsland en de (belasting)schulden in Nederland 268
Bureau Krediet Registratie (BKR) in Tiel 268
Internationale uitwisseling kredietgegevens 269
Nederlandse nationaliteit 269
Verlenging Nederlands paspoort 269
Kind en paspoort 270
Erkenning Nederlands huwelijk in Duitsland 271
Homohuwelijk in Duitsland 271
Huwelijksvermogensrecht 272
Toepasselijk recht als er geen keuze wordt gemaakt 272
Samenwonen 273
Verschil samenwonen en huwelijk 274
Fiscale behandeling geregistreerde samenwonende partners 274
Ehegattensplitting 274
Kindertoeslag 274
Als ongehuwde partners samen een huis kopen in Duitsland 275
Samenwonenden en de sociale verzekeringen 275
Samenwonenden en kinderen 276
Samenwonenden en de verzekeringen 276
Naam van de kinderen 276
Omgang met Duitse buren en collega’s 276
Diplomatieke vertegenwoordigingen 278

23. De verhuizing

Verhuizing en invoer van Uw inboedel binnen de E.U. 279
Vrijstelling van invoerrechten 280
Zelf verhuizen 280
Trouwen en verhuizen 280
Verhuizing naar uw tweede woning 281
Verkoop van uw tweede woning 281
Verhuizing bij erfenis 281
Vervreemdingsverbod 282
Belastingtelefoon douane 282

Het inschakelen van een verhuisbedrijf en de BTW 282



Checklist keuze van & contact met het verhuisbedrijf

De offerte & de verhuiskosten

Uw eigen inboedel meenemen of nieuw kopen in Duitsland ?
Tips en opmerkingen

Meenemen van huisdieren

Algemene voorwaarden

Het oude paspoort/vaccinatieboekje

Invoeren en aanmelding van uw hond voor de hondenbelasting

24. Verzekeringen

Het verzekeringswezen in Duitsland

Opstalverzekering (Wohngebaudeversicherung)
Elementarschades

Overdracht onroerend goed en de opstalverzekering
Waardevaststelling van het onroerend goed
Inboedelverzekering (Hausratversicherung)

Keuken inboedel of opstal ?

Inbraak en vandalisme

Aansprakelijkheidsverzekering (Private Haftpflichtversicherung)
Aansprakelijkheidsverzekering voor honden en paarden
Aansprakelijkheidsverzekering bij lekken van uw olietank
Aansprakelijkheidsverzekering voor de huis- en grondbezitter
Rechtsbijstandsverzekering (Rechtsschutzversicherung)
Levensverzekering

Overlijdensrisicoverzekering (Sterbeversicherung)
Bouwverzekering (Bauleistungsversicherung)
Aansprakelijkheidsverzekering tijdens de bouw
(Bauherrenhaftpflichtversicherung)
Aansprakelijkheidsverzekering tegen watervervuiling
(Gewasserschaden-Haftpflichtversicherung)

Uw Nederlandse verzekeringen bij emigratie naar Duitsland
Pflegeversicherung

Het Duitse sociale zekerheidsstelsel

25. Subsidies en toeslagen in Duitsland

Kindergeld

Hoogte Kindergeld

Gezinsbijlagen uit twee landen

Welk land betaalt bij samenloop gezinsbijslagen  ?
Overige gezinsuitkeringen

Kinderzuschlag

Kinderfreibetrag

Grundfreibetrag en Kinderfreibetrag 2024
Nederlandse of Duitse Kinderbijslag ?
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Elterngeld

Hoogte Elterngeld

Basis Elterngeld

Elterngeld Plus

Partnerschapsbonus

Wijziging & inkomensplafonds

Waar kunt u Elterngeld aanvragen ?

Subsidies voor jonge gezinnen

Schema situaties recht op Nederlandse of Duitse kinderbijslag
Eigenheimrentengesetz (Wohn Riester)

Doel van Wohn Riester

Wie kan gebruik maken van Wohn Riester

Opname mogelijkheden Wohn Riester

Een bouwspaar combinatiefinanciering (Bausparkombifinanzierung)
Bouwspaarcontract (Bausparvertrag)

Riester Rente

Rekenvoorbeeld

Rekenvoorbeeld hoe de kinderbijslag loont

Voorbeeld Riester bijdragen

Nadelen Wohn Riester

Betreeungsgeld landelijk afgeschaft

Ehegattensplitting

Bausparen

Baukindergeld vervangen door Kreditprogramm WEF 300

26. Bankzaken

Het Duitse bankwezen

Het openen van een Duitse bankrekening

Openingstijden Duitse banken

Een ingezetene- vs. een niet ingezetene rekening

Een niet-ingezetene rekening in Nederland

Kenmerken van een niet-ingezetene rekening

Welke documenten moet u in Nederland overleggen om uw rekening
in een niet-ingezetene rekening om te zetten

Europese spaarrichtlijn vervangen door Common Reporting Standard
(CRS)

Hoe vindt de uitwisseling van gegevens plaats ?

Welke informatie wordt uitgewisseld ?

Regels in Nederland ten behoeve van vaststellen fiscale woonplaats
Bepaling woon- of verblijfplaats in Nederland voor een natuurlijk
persoon

Bepaling woon- of verblijfplaats in Nederland voor organisaties

CRS vanuit Duitsland

Hoe vindt de uitwisseling van gegevens plaats ?

Europese anti-witwas richtlijn
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Ultimate Beneficial Owners(UBO)
Depositogarantiestelsel

Wet op Financieel Toezicht
Internetbankieren

27. Financieringen

Financieringsmogelijkheden

Financiering uit eigen middelen

Een tweede hypotheek op Uw huis in Nederland

Een persoonlijke lening in Nederland

Financiering via een projectontwikkelaar

Een hypotheek op basis van effectenbevoorschotting

Een hypotheek bij een Nederlandse bank voor een eerste eigen
woning in Duitsland

Checklist Duitsland Hypotheek

Een hypotheek via een Duitse bank

Een hypotheekofferte

Wat te overleggen aan banken ter verkrijgen van een hypotheek ?
Hypotheek bij nieuwbouw

Kapitaal- of levensverzekering gekoppeld aan de hypotheek
Belangrijke aspecten m.b.t. een hypotheek op Duits onroerend goed
Hoogte hypotheekrente

Voordelen rentevaste periode

Voordelen variabele rente

De hypotheekaanvraag

Nederlands versus Duits recht

Notarieel onderzoek

Hypotheekvoorwaarden bij Duitse banken

Waardebepaling van het onroerend goed

Aflossing

Beratungsstellen

Bouwsparen

Rangbescheinigung

Royement

Financieringskosten

Hypotheekaktekosten

Taxatiekosten

Afsluitprovisie

De Nederlandse BKR & Duitse Schufa registratie

Nog enkele belangrijke financieringsverschillen op een rij
De Nederlandse bijleenregeling

Rekenvoorbeeld

Eigenwoningreserve

Rekenvoorbeeld

U gaat goedkoper wonen in Duitsland
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28. Het Duitse belastingstelsel

Duitse inkomstenbelasting (Einkommensteuer)
Wanneer is iemand ingezetene van Duitsland ?
Inkomensbronnen

Hoe werkt het Duitse inkomstenbelastingsysteem ?
Verrekening verliezen

Sonderausgaben

Belastbare grondslag (Bemessungsgrundlage)
Gezamenlijke of individuele aangifte

Inkomen uit arbeid / salaris

Aftrekbare kosten die verband houden met uw werk
Persoonlijke aftrekposten

Alimentatie

Donaties

Aftrek kinderopvang

Opleidingskosten voor de kinderen

Sociale verzekeringsbijdragen

Ziektekosten en langdurige zorg

Bijdrage voor werkloosheidsverzekering

Bijdragen aan pensioenfondsen

Hypotheekrente aftrek

Standaard aftrek

Persoonlijke aftrekposten

Overzicht aftrekbare kosten / verminderingen

Tabel tarieven Duitse inkomstenbelasting
Solidariteitsheffing (Solidaritatszuschlag)
Kerkbelasting

Kosten woon-werk-verkeer

Verhuiskosten

Overige aftrekposten

Inkomen in natura

Auto van de zaak

Rekenvoorbeeld belastbare waarde auto van de zaak
Keuzevrijheid tussen het logboek en de 1% regel
Elektronisch logboek

Rekenvoorbeelden

Pensioeninkomen

Inkomen uit investeringen

Sociale verzekeringsbijdragen overzicht/ tabel
Maximale heffingsgrondslag Duitse sociale verzekeringsbijdragen
Premie aanslaggrenzen (Beitragsbemessungsgrenzen)
Lohnsteuer

Overzicht Lohnsteuerklassen

Belastingaftrek per Steuerklasse

Wijziging van Lohnsteuerklasse
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Beschrankte en Unbeschrankte belastingplicht in Duitsland
Indeling Steuerklasse getrouwd of ongetrouwd
Versoepeling binnenlandse belastingplicht in Duitsland
Nog enkele tips

Wijziging vanaf 1 januari 2020 en Steuer — ID

Het belastingjaar

Belastingaangifte (Einkommensteuererklarung)

Betaling van de belasting

Verplichte aangifte inkomstenbelasting door werknemer
Vrijwillige aangifte inkomstenbelasting

Lohnsteuerkarte

Voorlopige aanslag

Verklaring voor het niet doen van belastingaangifte
(Nichtveranlagungsbescheinigung = NV Bescheinigung)
Wie kunnen er een NV-Bescheinigung aanvragen ?

29. Tweedewoningbelasting (Zweitwohnungsteuer)

Inleiding

Belastinggrondslag (Bemessungsgrundlage)
Belastingtarieven in de 10 grootste steden
Aanmelden/registreren tweede woning bij de gemeente
Wat gebeurt er als u uw tweede woning niet registreert ?
Bezwaar maken

Vrijstelling (Befreiung von der Zweitwohnsitzsteuer)

Kijk en Luistergeld (Rundfunkbeitrag)

Uw vakantiewoning in Duitsland en de Duitse belastingen
Inkomstenbelasting

Omzetbelasting (Umsatzsteuer)

Tarief omzetbelasting

Gemeentelijke bedrijffsbelasting (Gewerbesteuer)
Vrijstelling Gewerbesteuer

Berekening Gewerbesteuer

Eigen gebruik tweede woning (Eigennutzung)

Welke kosten zijn fiscaal aftrekbaar ?

Verblijf (Beherbergungssteuern) of toeristenbelasting (Kurtaxen)
Verhuur via online platforms zoals Booking of Airbnb en de fiscus

30. Vermogensbelasting & Inkomen uit vermogen/kapitaal

Vermogensbelasting

Inkomen uit vermogen/kapitaal

Inkomen uit rente en dividend

Bronbelasting

Geld op een bank in Nederland, terwijl u in Duitsland woont
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31. Vermogenswinstbelasting

Koerswinsten (Private Verausserungsgeschéfte)
Vermogenswinst (Kapitalertragsteuer)

Gerealiseerde vermogenswinst in Duitsland

Welke vormen van vermogenswinst zijn er in Duitsland ?
Wanneer is de vermogenswinstbelasting verschuldigd en
wie moet deze betalen ?

Forfaitaire vrijstellingen (Freibetrage)

Tarieven vermogenswinstbelasting

Voorbeelden berekening vermogenswinstbelasting
Aangifte vermogenswinst Bijlage KAP (Kapitalertragsteuer)
Te veel betaalde bronbelasting terugvorderen
Buitenlandse bronbelasting

32. Verkoop van Duits onroerend goed ; speculatiebelasting

(Spekulationssteuer)

Belasting bij verkoop woning

Belasting vermijden

Voorwaarden vrijstelling

Belastingen zijn verschuldigd over de verkoopopbrengst
Rekenvoorbeeld

Mogelijkheden om belastingen te besparen bij verkoop van uw huis

De Drie woning grens (Drei-Objekt-Grenze)

Rekenvoorbeeld

Onroerend goed dat tot het ondernemingsvermogen hoort
Fiscale behandeling verliezen bij verkoop van onroerend goed
Freigrenze

Rekenvoorbeeld bij verkoop woning

Belasting vermijden

Voorwaarden vrijstelling

Verkoop tweede woning / vakantiewoning

Rekenvoorbeeld

Verkoop meerdere woningen

Verkoop van onroerend goed met verlies

Bedrijfsmatige verkoop van vakantiewoningen

Verkoop van de vakantiewoning en de Duitse omzetbelasting

Bijlagen
- Nederlands-Duitse Fiscale termen

- Makelaarscommissie; wie betaalt wat en hoeveel ?
- Vastgoed Promotie Pakket

Bronnen
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